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ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) CPN Retail Growth Leasehold REIT 
ชื่อย่อหลกัทรพัย์ CPNREIT 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ทีป่รกึษาทางการเงนิ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) และ บรษิทัหลกัทรพัย ์เมยแ์บงก์ (ประเทศไทย) 
                                  จ ากดั (มหาชน)  
มลูค่าการเสนอขาย  ไม่เกนิ 12,320 ลา้นบาท จ านวนหน่วยทีเ่สนอขาย ไม่เกนิ 1,100 ล้านหน่วย 
ราคาสงูสุดทีจ่ะเสนอขาย ไม่เกนิ 11.20 บาทต่อหน่วย Par ต่อหน่วย  11.7059 บาท/3 
ช่วงเวลาเสนอขาย 23 เมษายน 2567 ถงึ 8 พฤษภาคม 2567  
วนัทีไ่ดร้บัอนุมตัใิหจ้ดัตัง้และจดัการกองทรสัต์ 30 พฤศจกิายน 2560  

☒ Firm underwrite/1 ☐ Best effort/1   

อายุเฉลีย่คงเหลอืถ่วงน ้าหนัก 
ของทรพัยส์นิหลกัประเภทสทิธกิารเช่า (WALE)/2: 

 
(ก่อนระดมทุน) 31.3 ปี 

 
(หลงัระดมทุน) 29.0 ปี 

หมำยเหตุ 
1. ภายหลงัจากการลงนามในสญัญาทีเ่กี่ยวขอ้ง             
2. นับจากวนัที ่1 มกราคม 2568 (รวมสทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่า) โดยค านวณจากราคาประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิปัจจุบนั ฉบบัลงวนัที ่31 มกราคม 2566 และราคาประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 
    ฉบบัลงวนัที ่15 มถิุนายน 2566 
3. ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

สดัส่วนกำรลงทุน  
(ภำยหลงักำรลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ีส่ี) 

100.0% ลงทุนทางตรง 
 
 
 
 
 

ประเภทของทรพัยสิ์น 
(ภำยหลงักำรลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ีส่ี)/1 

 
  

 
 

  
 
 
 
หมำยเหตุ 
1. ค านวณจากราคาประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ ฉบบัลงวนัที ่ 

31 มกราคม 2566 และราคาประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 
ฉบบัลงวนัที ่15 มถินุายน 2566 

มูลค่ำกำรลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ีส่ี/1 
 

 

ระดมทุน ไม่เกนิ 12,320 ลา้นบาท 
กูย้มื ไม่เกนิ 18,000 ลา้นบาท 
มลูคา่ลงทุนรวมในทรพัยส์นิ ไม่เกนิ 25,014.0 ลา้นบาท 

 

วตัถปุระสงคก์ำรใช้เงิน 

    หมำยเหตุ 
    1.  กองทรัสต์จะออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนครัง้ที่ สองเพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สี่              

โดยการลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้ เป็นการลงทุนในสทิธกิารเช่าอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง โดยกองทรสัต์ไม่ไดล้งทุนในทีด่นิอนั
เป็นที่ตัง้ของโครงการ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์จะได้รบัสทิธิในการใช้ประโยชน์ในที่ดินดังกล่าว ทัง้นี้ ผู้ลงทุนสามารถ
พิจารณาข้อมูลการเพิ่มทุน และการลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมของกองทรัสต์ ตามที่ระบุในส่วนที่ 2.1 ข้อ 3.2      
“ขอ้มูลเกีย่วกบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ” 

 โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรสัต์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 

สนิทรพัยร์วม 81,367.0 ลา้นบาท 
หนี้สนิรวม 47,908.1 ลา้นบาท 
ส่วนทุน 30,061.1 ลา้นบาท 
ก าไรสะสม 1,196.4 ลา้นบาท 
สดัส่วนการกูย้มื/1  รอ้ยละ 37.3 
การจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอื (Credit Rating) AA- (Negative Outlook)/2 

   หมำยเหตุ 

    1.  อตัราส่วนมูลค่าการกู้ยมืเงนิต่อมูลค่าสนิทรพัยร์วม ไม่รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า 
    2.  ขอ้มูลการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืโดย TRIS ณ วนัที ่12 กนัยายน 2566 

1. เพื่อลงทุนในโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และ/หรือโครงการ  
เซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)/1 ไม่เกนิ 25,014.0 ลา้นบาท 

2. เพื่อเป็นค่าใชจ้่ายต่าง ๆ  ส าหรบัการระดมทุนและการลงทุนในโครงการดงักลา่ว  
3. เพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต์ 

สทิธกิารเชา่
100.0%
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สิทธิกำรเช่ำคงเหลือเฉล่ียถ่วงน ้ำหนัก (WALE) 
(% สิทธิกำรเช่ำทัง้หมด)/1 

 
 

 รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระของเงินกู้ยืม 
ของกองทรสัต์ในปัจจบุนั (ล้ำนบำท)/1 

  หมำยเหตุ  
1. นับจากวนัที่ 1 มกราคม 2568 (รวมสทิธิในการต่ออายุสญัญาเช่า) โดยค านวณจากราคาประเมนิ

มูลค่าทรพัย์สนิทีล่งทุนอยู่เดิม ฉบบัลงวนัที ่31 มกราคม 2566 และราคาประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที่
จะลงทุนเพิม่เตมิ ฉบบัลงวนัที ่15 มถิุนายน 2566 

          หมำยเหตุ 
          1.  ขอ้มูล ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 
 

อตัรำกำรต่ออำยุสญัญำของผู้เช่ำเดิม/1 

 หมำยเหตุ  
 1. เฉพาะสญัญาเช่าทีม่รีะยะเวลาการเช่ามากกว่า 1 ปี 
 2. ขอ้มูลงวด 9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2566 
 

ปี ทรพัยสิ์น
ท่ีลงทุน
อยู่เดิม 

เซน็ทรลัป่ินเกล้ำ 
(ช่วงต่ออำยุ) 

เซน็ทรลั
พระรำม 2 

(ช่วงต่ออำยุ) 
  ศูนยก์ารคา้ ส านักงาน ศูนยก์ารคา้ 

2563 96.9% 95.3% 71.7% 94.8% 
2564 91.4% 100.0% 98.3% 93.8% 
2565 99.0% 100.0% 98.5% 98.8% 
2566/2 96.8% 98.5% 98.1% 97.1% 

สดัส่วนกำรเช่ำพื้นท่ีตำมประเภทของสญัญำเช่ำ  
เฉพำะโครงกำรศนูยก์ำรค้ำ (% รำยได้ค่ำเช่ำ)/1 

          
 
 
 
 
 
 
 
          
           
          หมำยเหตุ 
          1.  ค านวณจากรายไดค้่าเช่าและบรกิารงวด 9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2566 
 

s 

สดัส่วนผู้เช่ำแยกตำมธรุกิจ (% ของรำยได้คำ่เช่ำ)/1 
ทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ 

ศนูยก์ำรค้ำ อำคำรส ำนักงำน 

 

 

ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี:่ โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงตอ่อายุ) 
ศนูยก์ำรค้ำ อำคำรส ำนักงำน 
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ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี:่ โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 
ศนูยก์ำรค้ำ 

 
 

  
 

 
 
 
  

ทรพัยส์นิภายหลงัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี ่
ศนูยก์ำรค้ำ 

 

อำคำรส ำนักงำน 

 

หมำยเหตุ 
1.  ค านวณจากรายไดค้่าเช่าและบรกิารงวด 9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2566 

สดัส่วนช่วงระยะเวลำกำรครบก ำหนดสญัญำเช่ำของผู้เช่ำ (%ของรำยได้คำ่เช่ำ)/1 

ทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี ่
  

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) 
 

โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมำยเหตุ 
1.  ค านวณจากรายไดค้่าเช่าและบรกิารส าหรบัเดอืนกนัยายน 2566 โดยไม่รวมพืน้ทีท่ีม่อีายุสญัญาเช่าน้อยกว่า 1 ปีในฐานการค านวณ 
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สดัส่วนรำยได้ท่ีได้รบัจำกผู้เช่ำ 10 อนัดบัแรก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมำยเหตุ 
1.  ค านวณจากรายไดค้่าเช่าและบรกิารงวด 9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2566 
 

 ผู้เช่ำ 10 อนัดบัแรก (ศนูยก์ำรค้ำ)  % ของรำยได้/1 
1. บรษิทั สรรพสนิคา้เซน็ทรลั จ ากดั 2.4% 
2. บรษิทั ทร ูคอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 1.8% 
3. บรษิทั คอมเซเว่น จ ากดั (มหาชน) 1.5% 
4. บรษิทั ยนูิโคล่ (ประเทศไทย) จ ากดั 1.4% 
5. บรษิทั เซน็ทรลั เรสตอรองส ์กรุ๊ป จ ากดั  1.2% 
6. บรษิทั ยสัปาล จ ากดั (มหาชน) 1.2% 
7. บรษิทั เซน็ทรลั วตัสนั จ ากดั 1.1% 
8. ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)  1.1% 
9. บรษิทั แอดวานซ์ อนิโฟร ์เซอรว์สิ จ ากดั (มหาชน)  1.1% 
10. บรษิทั เดอะ ไมเนอร ์ฟู้ด กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 0.9% 

 รวม 13.7% 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ีส่ี 

ทรพัยส์นิที ่
จะลงทุนเพิม่เตมิ 

มลูค่าการลงทุน 
(ลา้นบาท) 

ราคาประเมนิตามวธิรีายได ้ 
(Income Approach) 

(ลา้นบาท)/1 

บรษิทัประเมนิ 
มลูค่าทรพัยส์นิ 

มลูค่าลงทุนสงูกว่า
ราคาประเมนิต ่าสุด 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ 
(ช่วงตอ่อายุ) 

ไม่เกนิ 12,161.0 
12,308.0 

บรษิทั กรุงสยามประเมนิ
ค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

ประมาณ 1.24% 
12,013.0 

บรษิทั ควอลติี้  
แอพไพรซลั จ ากดั 

โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 
(ช่วงตอ่อายุ) 

ไม่เกนิ 12,853.0 
13,010.0 

บรษิทั กรุงสยามประเมนิ
ค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

12,695.0 
บรษิทั ควอลติี้  

แอพไพรซลั จ ากดั 
หมำยเหตุ  
1. ราคาประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิโดยบรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั และบรษิทั ควอลติี้ แอพไพรซลั จ ากดั ตามรายงานประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ ฉบบัลงวนัที ่15 มถิุนายน 2566 อนึ่ง ผูล้งทุนสามารถ

พจิารณารายละเอยีดของรายงานประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิไดต้าม QR Code ดา้นล่าง 

 
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 

  

 
บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

 
บรษิทั ควอลติี้  

แอพไพรซลั จ ากดั 
 

  

 
บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

 
บรษิทั ควอลติี้  

แอพไพรซลั จ ากดั 
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ผู้ถือหน่วยทรสัต์รำยใหญ่ ณ วนัท่ี 23 พฤศจิกายน 2566 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
จ ำนวนหน่วยทรสัต์ 

(หน่วย) 
สดัส่วนกำรถือ
หน่วยทรสัต์  

1. เซน็ทรลัพฒันา  661,697,175 25.77% 
2. ส านักงานประกนัสงัคม 180,723,500 7.04% 
3. บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 115,892,862 4.51% 
4. ธนาคาร ออมสนิ 64,072,393 2.50% 
5. Deutsche Bank AG Singapore PWM 62,224,741 2.42% 

 

Foreign Limit : 100.00% Current Foreign Holding : 4.61% 

  

นโยบำยกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน: 
• ไม่น้อยกว่ำร้อยละ 90 ของ

ก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแล้วใน
แต่ละรอบปีบญัช ี

• ประโยชน์ตอบแทนจะจ่าย
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่
น้อยกว่ำปีละ 2 ครัง้ และจะ
จ่ายภายใน 90 วนั นับแต่วนั
สิ้ น ร อบ ปีบัญชีห รือ รอบ
ระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่าย
ป ร ะ โ ย ช น์ ต อบ แทนนั ้น 
แลว้แต่กรณ ี

 
 
 
 
 

ผลกำรด ำเนินงำน 

ส ำหรบังวด 

ต่อหน่วยทรสัต์ (บำทต่อหน่วย)/1 

ประโยชน์ 

ตอบแทนรวม 
เงินลดทุน 

รวมประโยชน์

ตอบแทนและ

เงินลดทุน 

ปี 2560 - 0.2879 0.2879 

ปี 2561 1.6170 - 1.6170 

ปี 2562 1.6230 - 1.6230 

ปี 2563 0.2707 0.4712 0.7419 

ปี 2564 0.0552 0.5480 0.6032 

ปี 2565 0.8221 0.3148 1.1369 

ปี 2566  1.0510 0.0750 1.2600 

รวม 5.4390 1.6969 7.1359 
หมำยเหตุ  

1. ค านวณจากรอบผลประกอบการในปีนัน้ ๆ ตามทีม่กีารเปิดเผยในเวบ็ไซต์ตลาดหลกัทรพัยฯ์  
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ประมำณกำรผลตอบแทนระยะสัน้ของกองทรสัต์ตัง้แต่ 
วนัท่ี 1 กรกฎำคม 2567 ถึง 31 ธนัวำคม 2567 และวนัท่ี 1 มกรำคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 

สมมติฐำนรำคำเสนอขำย ราคาเสนอขาย 11.00 บาทต่อหน่วย/2 ราคาเสนอขายสงูสุด 11.20 บาทต่อหน่วย 

กรณีท่ีกองทรสัต์ออกและเสนอขำย
หน่วยทรสัต์เพ่ิมทุน 
จ ำนวนไม่เกิน 1,100 ล้ำนหน่วย 

1 ก.ค. 67 – 31 ธ.ค. 67 
ช่วงประมำณกำรท่ี 1 

(6 เดือน)  

1 ม.ค. 68 – 31 ธ.ค. 68 
ช่วงประมำณกำรท่ี 2 

(12 เดือน) 

1 ก.ค. 67 – 31 ธ.ค. 67 
ช่วงประมำณกำรท่ี 1 

(6 เดือน)  

1 ม.ค. 68 – 31 ธ.ค. 68 
ช่วงประมำณกำรท่ี 2 

(12 เดือน) 

ประมาณการเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วยต่อ
หน่วย (หน่วย: บาท/หน่วย) 

0.5250 1.1400 0.5251 1.1400 

  ประมาณเงนิจ่ายในรปูแบบประโยชน์
ตอบแทน/1 

0.5250 1.1400 0.5251 1.1400 

  ประมาณเงนิจ่ายในรปูแบบเงนิคนืทุน/1 - - - - 
ประมาณการอตัราเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วย รอ้ยละ 4.77 

(ส าหรบั 6 เดอืน)  
หรอื เทยีบเท่ารอ้ย
ละ 9.55 ต่อปี  

รอ้ยละ 10.36 ต่อปี 

รอ้ยละ 4.69 
(ส าหรบั 6 เดอืน)  
หรอื เทยีบเท่ารอ้ย
ละ 9.38 ต่อปี  

รอ้ยละ 10.18 ต่อปี 

สดัส่วนกำรกู้ยืมของกองทรสัต์
ภำยหลงักำรลงทุน 
ตำมหลกัเกณฑ ์ก.ล.ต./3 

รอ้ยละ 26.8 รอ้ยละ 42.7 รอ้ยละ 26.5 รอ้ยละ 42.4 

สดัส่วนกำรกู้ยืมของกองทรสัต์
ภำยหลงักำรลงทุนแบบปรบัปรงุ/4 

รอ้ยละ 36.4 รอ้ยละ 49.8 รอ้ยละ 36.0 รอ้ยละ 49.5 
 

หมำยเหตุ 
1. การแยกรายการประมาณการเงนิจ่ายผูถ้ือหน่วยต่อหน่วยเป็นประโยชน์ตอบแทนหรอืเงนิคนืทุน อ้างอิงจากประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธติาม

สมมตฐิาน ส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการที ่2 ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
2. ประมาณการอตัราเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วยดงักล่าว ค านวณจากราคาหน่วยทรสัต์ที่ 11.00 บาท/หน่วย ซึ่งเป็นเพยีงการแสดงการประมาณการส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 และช่วงประมาณการที ่2 ซึ่งค านวณโดย

อา้งองิจากประมาณการงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็และงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธติามสมมตฐิาน ส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 และช่วงประมาณการที ่2 ซึ่งใชส้มมตฐิานราคาหน่วยทรสัต์ที่
ออกและเสนอขายที ่11.00 บาท/หน่วย เช่นเดยีวกนั 

3. สัดส่วนการกู้ยืมเงนิค านวณจากมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ภายหลงัที่ลงทุนในโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และภายหลังช า ระค่าเช่า 10 ปีแรก ของโครงการเซ็นทรัล พระราม 2             
(ช่วงต่ออายุ) ส าหรบัช่วงประมาณการที่ 2 อนึ่ง หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ (Lease Liability) ของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ส่วนที่ยงัไม่ได้ช าระ ไม่ถือเป็นการกู้ยมืตามหลกัเกณฑ์ของ
ส านักงาน ก.ล.ต. ทัง้นี้ สดัส่วนการกู้ยมืของกองทรสัต์อาจจะมกีารเปลี่ยนแปลงไปภายหลงัการระดมทุนเพื่อเข้าลงทุนในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และ ภายหลงัช าระค่าเช่า 10 ปีแรก ของ
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ในปี 2568 ซึ่งขึน้อยู่กบัโครงสรา้งการระดมทุนในขณะนัน้ 

4. สดัส่วนการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ภายหลงัการลงทุนแบบปรบัปรุง ซึ่งค านวณตามหลกัเกณฑ์ของส านักงาน ก.ล.ต. และ ปรบัปรุงมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ด้วยการหกัด้วยมูลค่าของหนี้สนิตาม    
สญัญาเช่าทางการเงนิ 

ประมำณกำรผลตอบแทนระยะยำวของกองทรสัต์/1 

อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return: IRR) ของผู้ลงทุนของกองทรสัต์ภายหลังการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สี่ของ
กองทรสัตอ์ยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 11.17/2 

สมมติฐำนส ำคญัในกำรค ำนวณ IRR  
กระแสเงนิสดจากทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี ่ค านวณจากรายงาน
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทัประเมนิ
มลูค่าทรพัยส์นิ ฉบบัลงวนัที ่

15 มถิุนายน 2566 

ค่าใชจ้่ายระดบักองทรสัตต์ามสญัญา/3  ไม่เกนิ 2.00% ของ   
มลูค่าทรพัยส์นิรวม 

สมมตฐิานอตัราดอกเบีย้เงนิกู้ ไม่เกนิ MLR – 1.5%  
 

 
 
 

ประมำณกำร 
อตัรำผลตอบแทน 
ระยะยำว  
(Expected IRR) 
ภำยหลงักำรลงทุน
เพ่ิมเติมครัง้ท่ีส่ี 

11.17% 
(ทีร่าคาเสนอขาย 

11.00 บาทต่อหน่วย) 
10.93% 

(ทีร่าคาเสนอขาย
สงูสุด 11.20 บาทต่อ

หน่วย) 

หมำยเหตุ 
1. ประมาณการอตัราผลตอบแทนระยะยาวจดัท าโดยอ้างองิสมมตฐิานในอนาคตหลายประการ ซึ่งอยู่ภายใต้ความไม่แน่นอนและความเสีย่งทางธุรกจิ เศรษฐกจิ การเมอืงและการแข่งขนั จงึอาจท าใหผ้ลทีเ่กดิขึน้

จรงิแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากทีป่ระมาณการไว ้ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทีป่รกึษาทางการเงนิจงึไม่สามารถรบัรองไดว่้าผูล้งทุนจะไดร้บัอตัราผลตอบแทนระยะยาวตามประมาณการอตัราผลตอบแทน
ระยะยาวดงักล่าว 
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2. อา้งองิจากสมมตฐิานตามรายงานสอบทานประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิครัง้ล่าสุดส าหรบัทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และสมมตฐิานตามรายงานประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของบรษิทักรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 
และบรษิัท ควอลิตี้ แอพไพรซลั จ ากดั ส าหรบัโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ฉบบัลงวนัที่ 15 มถิุนายน 2566 (ราคาประเมนิ ณ วนัที่ 1 มกราคม 
2568 ส าหรับโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และวันที่ 16 สิงหาคม 2568 ส าหรับโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)) และสมมติฐานในการจัดท ารายงานและข้อมูลทางการเงนิตาม
สถานการณ์สมมตสิ าหรบัช่วงประมาณการที ่1 ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการที ่2 ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 โดยมสีมมตฐิาน
ราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายเพิม่เตมิที ่11.00 บาทต่อหน่วย และเงนิกู้ยมืเพิม่เตมิทีป่ระมาณ 2,322 ลา้นบาท ส าหรบัโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และกู้ยมืเงนิทัง้จ านวนส าหรบั
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ทีป่ระมาณ 13,424 ลา้นบาท ทัง้นี้ ราคาเสนอขายสุดทา้ย จ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ะออกและเสนอขายสุดท้าย และจ านวนเงนิกู้ยมืทีใ่ช ้อาจแตกต่างจากสมมตฐิานที่
ใชใ้นการจดัท ารายงานและขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตดิงักล่าว โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาจากปัจจยัต่าง ๆ ในช่วงทีม่กีารเสนอขายหน่วยทรสัต์ ซึ่งรวมถงึ สภาพตลาดเงนิ ตลาดทุน และ
ผลการส ารวจความต้องการของผูล้งทุนสถาบนั (Bookbuilding) เป็นต้น 

3. เฉพาะส่วนทีเ่ป็นค่าใชจ้่ายหลกัในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมรายปีของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ โดยอา้งองิเพดานตามทีร่ะบุในส่วนที ่2.2 ขอ้ 10 
“ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทัง้หมดทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์” 
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2566
รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์    
รายไดสุ้ทธจิากอสงัหารมิทรพัย ์    

ผลกำรด ำเนินงำนของทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิม 
รายได ้(ลา้นบาท) 

 
 
 
 
 
 
 

 

อตัราการเช่าพืน้ที/่การเขา้พกัเฉลีย่/1(%) 
 

 

อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร/เดอืน)   
 

อตัราค่าหอ้งพกัเฉลีย่ (บาท/หอ้ง/คนื) 
 

หมำยเหตุ 
1. อตัราการเขา้พกัเฉลีย่ของโครงการโรงแรม ไดร้บัผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ตัง้แต่ต้นปี 2563 ต่อเนื่องมาถงึไตรมาส 1 ปี 2565 

3 
ผลกำรด ำเนินงำนของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ีส่ี 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 
รายได ้(ลา้นบาท) 

 
รายได ้(ลา้นบาท) 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (%) อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (%) 
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ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั หน่วย 
 

ปีส้ินสุด 
31 ธนัวำคม 

2564 

ปีส้ินสุด  
31 ธนัวำคม 

2565 

ปีส้ินสุด  
31 ธนัวำคม 

2566 
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร ลา้นบาท 3,501.6 4,863.6 5,728.0 

รายไดอ้ื่น/1 ลา้นบาท 25.6 23.1 48.8  
ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงนิ ภาษเีงนิได ้ค่า
เสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA)/2 

ลา้นบาท 3,059.0 4,472.6 5,593.9 

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงนิ ภาษเีงนิได ้ค่า
เสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายทีป่รบัปรุง  
(Adjusted EBITDA)/2 

ลา้นบาท 2,569.9 3,754.7 4,542.3 

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ ลา้นบาท 376.8 1,393.3 2,183.5   

ก าไรจากการลงทุนสุทธติ่อหน่วย (EPU) บาท 0.1467 0.5425 0.8503 

เงนิจ่ายใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต ์ บาท 0.6032 1.1369 1.1260 

   ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) บาท 0.0552 0.8221 1.0510 
   เงนิลดทุนต่อหน่วย บาท 0.5480 0.3148 0.0750 

หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม/3 เท่า 0.29 0.29 0.27 
ตน้ทุนทางการเงนิ/4 รอ้ยละ 2.63 2.74 2.96 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรม
ด าเนินงาน 

ลา้นบาท (3,818.2) 3,707.4 3,557.1 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ ลา้นบาท 3,815.3 (2,824.8) (4,636.5)  
เงนิสดสุทธเิพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ ลา้นบาท (2.9) 882.7 (1,079.4)  

สนิทรพัยส์ุทธ ิ(NAV) ลา้นบาท 33,818.8 33,277.2 33,458.9 

สนิทรพัยส์ุทธติอ่หน่วย บาท 13.1691 12.9582 13.0289   

ราคาหน่วยทรสัต์ / NAV/5 เท่า 1.53 1.50 0.87 
อตัราผลตอบแทน (Dividend Yield)  รอ้ยละ 0.27 4.22 9.30 

มลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด ลา้นบาท 51,874.3 50,076.7 29,018.8  

ราคาปิด ณ สิน้งวด/6 บาท 20.20 19.50 11.30 

จ านวนหน่วยทรสัต์ ณ สิน้งวด ลา้นหน่วย 2,568 2,568 2,568 
หมำยเหตุ 
1. ประกอบดว้ย รายไดด้อกเบี้ยและรายไดอ้ื่น ๆ อาท ิค่ารือ้ถอนพืน้ทีค่นืหลงัจากหมดสญัญา, รายไดส้นับสนุนการจดักจิกรรมต่าง ๆ, ค่าเคลมประกนัภยั และค่าปรบัจากการยกเลกิสญัญาเช่าก่อนก าหนด 
2. รายละเอยีดในการค านวณ จะระบุอยู่ในส่วนที ่2.3 ขอ้ 12.1.5  “ขอ้มูลทางการเงนิทีไ่มใ่ชห่ลกัการบญัชทีีย่อมรบักนัทัว่ไป (Non-GAAP)” 
3. ค านวณจาก (เงนิกู้ยมื + หุน้กู)้ / รวมสนิทรพัย ์
4. ค านวณจากต้นทุนทางการเงนิเฉลีย่ 12 เดอืนยอ้นหลงั (ไม่รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า) / หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยเฉลีย่ 
5. ค านวณจากมูลค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด / สนิทรพัยส์ุทธ ิ(NAV) 
6. อา้งองิจาก SETSMART 
 

อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร/เดอืน) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร/เดอืน)  
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กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จดักำรกองทรสัต์ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต์ 
           ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 และวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มสีนิทรพัยร์วมจ านวน 78,971.5 ล้าน
บาท 80,316.8 ลา้นบาท และ 81,367.0 ลา้นบาท ตามล าดบั มหีนี้สนิรวมจ านวน 45,152.7 ลา้นบาท 47,039.6 ลา้นบาท และ 47,908.2 ลา้น
บาท ตามล าดบั และมสีนิทรพัยส์ุทธจิ านวน 33,818.8 ลา้นบาท 33,277.2 ลา้นบาท และ 33,458.9 ลา้นบาท ตามล าดบั  

          ส าหรบังวด 12 เดือนสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 และวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มรีายได้รวม
จ านวน 3,527.2 ลา้นบาท 4,886.7 ลา้นบาท และ 5,776.8 ลา้นบาท ตามล าดบั ซึง่รายไดห้ลกัมาจากรายไดค้่าเช่าและบรกิารจ านวน 3,501.6 
ลา้นบาท 4,863.6 ลา้นบาท และ 5,728.0 ลา้นบาท ตามล าดบั 

          ทัง้นี้ ส าหรบังวด 12 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัต์มรีายได้รวมลดลง 542.4 ล้านบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 13.3 จาก
งวดเดยีวกนัของปีก่อน โดยมสีาเหตุุหลกัมาจากผลกระทบจากสถานการณ์ COVID-19 ส่งผลใหม้กีารช่วยเหลอืผูเ้ช่าด้วยการใหส้่วนลดค่า
เช่า รวมถงึมกีารยกเวน้ค่าเช่าคงทีส่ าหรบัโครงการโรงแรม ฮลิตนั พทัยา ในไตรมาส 1 ถงึไตรมาส 3 ของปี 2564 อย่างไรกด็ ีส าหรบังวด 12 
เดอืนสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 และวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มรีายไดร้วมเพิม่ขึน้ 1,359.5 ลา้นบาท และ 890.1 ลา้นบาท หรอื
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 38.5 และรอ้ยละ 18.2 จากงวดเดยีวกนัของปีก่อน ตามล าดบั โดยมสีาเหตุุหลกัมาจากการลดลงของส่วนลดค่าเช่า การจดั
พืน้ทีก่จิกรรมส่วนกลางและรายไดค้่าเช่าตามส่วนแบ่งยอดขายทีเ่พิม่ขึน้ รวมถงึการเพิม่ขึน้ของรายไดค้่าเช่าจากธุรกจิโรงแรม  

         ส าหรบังวด 12 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 และวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มคี่าใช้จ่ายรวม
จ านวน 3,150.3 ล้านบาท 3,493.4 ล้านบาท และ 3,593.3 ล้านบาท ตามล าดบั ซึ่งค่าใช้จ่ายหลกัมาจากต้นทุนทางการเงนิจ านวน 2,193.1 
ลา้นบาท 2,361.4 ลา้นบาท และ 2,499.7 ลา้นบาท ตามล าดบั 

         ทัง้นี้ กองทรสัต์มีการบันทึกดอกเบี้ยจ่ายจากหนี้สินตามสญัญาเช่าซึ่งเป็นรายการที่ไม่ใช่เงินสด ที่เกิดขึ้นจากการบันทึกบัญชี      
สญัญาเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ส าหรบัช่วงต่ออายุ 30 ปี ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่องสญัญาเช่า       
(TFRS 16) งวด 12 เดือนสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 และวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 จ านวน 1,593.8 ล้านบาท 
1,736.5 ลา้นบาท และ 1,832.6 ลา้นบาท ตามล าดบั 

        ส าหรบังวด 12 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 และวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มกี าไรจากการ
ลงทุนสุทธจิ านวน 376.8 ลา้นบาท 1,393.3 ลา้นบาท และ 2,183.5 ลา้นบาท ตามล าดบั   

 
 
 

ค่ำธรรมเนียมและ 
ค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 

อตัรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเกบ็  
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

อตัรำส่วนของ    
ก ำไรสุทธิ    

(ประมำณกำรปี 
2567)/1 

1. ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์  ไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์นิรวม แต่ทัง้นี้จะไม่น้อยกว่า 15 
ลา้นบาทต่อปี ในปี 2561 โดยมอีตัราการเพิม่รอ้ยละ 3 ต่อปี  

11.1% 

2. ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษา
ทรพัยส์นิ 

ไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์นิรวม แต่ทัง้นี้จะไม่น้อยกว่า 20 
ล้านบาทต่อปี ทัง้นี้  ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจัดการกองทุนรวมหรือ
ค่าธรรมเนียมตราสารอื่นใดที่กองทรสัต์สามารถเขา้ลงทุนและได้พจิารณา
เข้าลง ทุน เนื่ องจากการรับหน้าที่ เ ป็นผู้จัดการกอง ทุนรวมหรือ                   
ผูอ้อกตราสารดงักล่าวโดยทรสัต ี

1.4% 

3. ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม น า ย ท ะ เ บี ย น
หน่วยทรสัต์ 

ตามทีน่ายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด 0.2% 

4. ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาทางการเงนิ ตามทีจ่่ายจรงิ ไม่ไดเ้รยีกเกบ็/2 
5. ค่าธรรมเนียมในการจัดจ าหน่ าย

หน่วยทรสัต์และค่านายหน้า: ส าหรบั 
การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้
แรก และส าหรบัการเสนอขายเพิม่เตมิ 
เพื่อเพิม่เงนิทุนของกองทรสัต์ในคราว
ต่อ ๆ ไป 

คราวละไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทีร่บัประกนัการจดัจ าหน่าย ไม่ไดเ้รยีกเกบ็/2 
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ค่ำธรรมเนียมและ 
ค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 

อตัรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเกบ็  
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

อตัรำส่วนของ    
ก ำไรสุทธิ    

(ประมำณกำรปี 
2567)/1 

6. ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหารมิทรพัย์ 
( ส า ห รั บ ท รั พ ย์ สิ น ส่ ว น ที่ เ ป็ น
ศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงาน) 

ไม่ เกินร้อยละ  0.28 ต่อปีของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
(Investment Properties) จากรายงานมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ที่
รบัรองโดยทรสัตีของกองทรสัต์ในแต่ละเดือน ซึ่งค านวณ  ณ วนัท าการ
สุดทา้ยของเดอืน ทัง้นี้ ไม่รวมมลูค่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนประเภท
โรงแรม 

6.8% 

7. ค่ านายหน้า ในการหาผู้ เ ช่ าพื้นที่
ศูนยก์ารคา้ 

ค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดอืนของผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ  7.2% 

1)  ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญา ไม่เกนิ 0.5 เดอืน  

2)  ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ ม ี4 
อตัราขึน้อยู่กบัอายุสญัญาเช่า 
-  ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุไม่ถงึ 1 ปี 
-  ผู้เช่าที่ท าสัญญาเช่าอายุ ตัง้แต่     

1 ปีขึน้ไปแต่ไม่ถงึ 3 ปี 
-  ผูเ้ช่าที่ท าสญัญาเช่าอายุตัง้แต่ 3 ปี

ขึน้ไป 
-  ผู้เช่าที่ท าสัญญาเช่าอายุมากกว่า         

3 ปีและผูเ้ช่าไดช้ าระค่าสทิธกิารเช่า
ล่วงหน้า (ค่าเซง้)         

 

 
 

ไม่เกนิ 0.5 เดอืน 
ไม่เกนิ 1.0 เดอืน 

 
ไม่เกนิ 1.5 เดอืน 

 
ไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของค่าสทิธกิารเช่า 

ล่วงหน้าทีไ่ดร้บัจากผูเ้ช่า 
 
ทัง้นี้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะคดิค่านายหน้าส าหรบัสญัญาทีม่อีายตุัง้แต่ 
1 เดือนขึ้นไป แต่จะไม่คิดค่านายหน้าส าหรบัสญัญาบริการพื้นที่ส่งเสรมิ
การขาย (Promotion Area) และสัญญาที่เกี่ยวข้องกบัสื่อโฆษณาต่าง ๆ 
เช่น Video Wall และ Light Box เป็นตน้ 

 

8. ค่านายหน้าในการหาผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคาร
ส านักงาน 

ค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดอืนของผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ  0.4% 

1)    ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญา ไม่เกนิ 0.5 เดอืน  

2)  ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ ม ี3 
อตัราขึน้อยู่กบัอายุสญัญาเช่า 
-  ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุไม่ถงึ 3 ปี 
-  ผูเ้ช่าที่ท าสญัญาเช่าอายุตัง้แต่ 3 ปี 

ขึน้ไป 
-  ผู้เช่าที่ท าสัญญาเช่าอายุมากกว่า         

3 ปีและผูเ้ช่าไดช้ าระค่าสทิธกิารเช่า
ล่วงหน้า (ค่าเซง้)         

 

 
 

ไม่เกนิ 0.5 เดอืน 
ไม่เกนิ 1.0 เดอืน 

 
ไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของค่าสทิธกิารเช่า 

ล่วงหน้าทีไ่ดร้บัจากผูเ้ช่า 
 
ทัง้นี้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะคดิค่านายหน้าส าหรบัสญัญาทีม่อีายตุัง้แต่ 
1 เดือนขึ้นไป แต่จะไม่คิดค่านายหน้าส าหรบัสญัญาบริการพื้นที่ส่งเสรมิ
การขายและสญัญาที่เกีย่วขอ้งกบัสื่อโฆษณาต่าง ๆ เช่น Video Wall และ 
Light Box เป็นตน้ 

 

9. ค่าธรรมเนียมพเิศษเพื่อสร้างแรงจูงใจ
ใ น ก า ร บ ริ ห า ร  ( Incentive Fee) 
(ส า ห รั บ ท รั พ ย์ สิ น ส่ ว น ที่ เ ป็ น
ศูนย์การค้า และอาคารส านักงาน) ไม่
ร ว ม โ ค ร งก า รอาค า รส า นั ก ง า น        
เดอะไนน์ ทาวเวอร์สและโครงการ
อาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส์ 

ไม่เกินร้อยละ 2.35 ของรายได้สุทธิจากอสงัหาริมทรพัย์ โดยรายได้สุทธิ
จากอสงัหาริมทรพัย์ (Net Property Income) หมายถึง รายได้ทัง้หมดที่
กองทรสัต์ได้รบัจากอสงัหารมิทรพัย์หกัดว้ยต้นทุนและค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่
เกิดขึ้นจากการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ทัง้นี้  ไม่รวม
ค่าตอบแทนและค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เช่น ค่าตอบแทนผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์และค่าตอบแทนผูจ้ดัการกองทรสัต์ เป็นต้น (ทัง้นี้ ต้นทุน
และค่าใช้จ่ายที่เป็นค่าเช่าจะปรับปรุงด้วยส่วนต่างระหว่างต้นทุนและ
ค่าใช้จ่ายที่เป็นค่าเช่าตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่  17 หรือมาตรฐาน

6.1% 



ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 3 

ส่วนที ่1 หน้า 12 

ค่ำธรรมเนียมและ 
ค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 

อตัรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเกบ็  
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

อตัรำส่วนของ    
ก ำไรสุทธิ    

(ประมำณกำรปี 
2567)/1 

ทางบญัชฉีบบัอื่นทีเ่พิม่เตมิหรอืใชแ้ทนกบัตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่าเชา่
ตามสญัญาเช่า) 

10. ค่าธรรมเนียมพเิศษเพื่อสร้างแรงจูงใจ
ใ น ก า ร บ ริ ห า ร  ( Incentive Fee) 
(ส าหรับโครงการอาคารส านักงาน
เดอะไนน์ ทาวเวอร์สและโครงการ
อาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส)์ 

ไม่เกินร้อยละ 4.00 ของรายได้สุทธิจากการด าเนินงานต่อปี โดยรายได้
สุทธิจากการด าเนินงาน (Property EBITDA) หมายถึง รายได้จาก         
การด าเนินงานหกัด้วยต้นทุนและค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่เกดิขึน้จากการจดัหา
ผลประโยชน์จากทรพัยส์นิที่กองทรสัต์ลงทุน (ทัง้นี้ ต้นทุนและค่าใช้จ่ายที่
เป็นค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่างระหวา่งตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นคา่เชา่
ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 หรือมาตรฐานทางบัญชีฉบับอื่นที่
เพิม่เตมิหรอืใชแ้ทน กบัตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่าเช่าตามสญัญาเช่า) 

0.8% 

11. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนาม
ของกองทรัสต์ โดยไม่รวมโครงการ
อาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ 
แ ล ะ โ ค ร งก า รอาค า รส า นั ก ง าน             
ยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์

ไม่เกนิร้อยละ 3.00 ของรายไดค้่าเช่าสุทธขิองกองทรสัต์ โดยรายไดค้่าเช่า
สุทธ ิหมายถงึ รายไดท้ัง้หมดก่อนหกัค่าใชจ้่ายใด ๆ ทีก่องทรสัต์ไดร้บัตาม
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ รวมถึงรายได้ที่ได้รับจากพื้นที่ส่งเสริม       
การขาย (Promotion Area) ผลตอบแทน หรือผลประโยชน์ ใด ๆ ที่
เกี่ยวขอ้งกบัการประกอบกจิการศูนย์การค้าของกองทรสัต์ ไม่ว่าทางตรง
หรอืทางอ้อม (ทัง้นี้ รายได้ทีม่าจากค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่างระหว่าง
รายได้ตามมาตรฐานการบญัช ีฉบบัที่ 17 หรอืมาตรฐานทางบญัชฉีบบัอื่น
ที่เพิ่มเติมหรือใช้แทนกบัรายได้ตามสญัญาเช่า) โดยไม่รวมเงนิชดเชย                   
เงนิทดรองจ่าย (Reimbursement) เช่น เงนิเฉลีย่ค่าภาษโีรงเรอืน (ภาษอีื่น
ใดในท านองเดยีวกนั) ส่วนเฉลี่ยค่าเบี้ยประกนัที่ได้รบัจากผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่า
ช่วง แลว้หกัดว้ยอตัราส่วนลดค่าเช่า 

8.0% 

12. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนาม
ของกองทรสัต์ ส าหรบัโครงการอาคาร
ส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์สและ
โครงการอาคารส านักงาน ยูนิลีเวอร์ 
เฮา้ส ์

ไม่เกินร้อยละ 5.00 ของรายได้จากการด าเนินงานต่อปี โดยรายได้จาก   
การด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง รายได้
ที่มาจากค่าเช่า ค่าบริการ และรายได้อื่น ๆ ที่ได้รับจากการจัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนที่ผ่านการรับรองมูลค่า
ทรพัย์สนิสุทธิ โดยผู้จดัการกองทรสัต์ และทรสัตี (ทัง้นี้ รายได้ที่มาจาก   
ค่าเช่าจะปรับปรุงด้วยส่วนต่างระหว่างรายได้ตามมาตรฐานการบัญชี        
ฉบบัที ่17 หรอืมาตรฐานทางบญัชฉีบบัอื่นทีเ่พิม่เตมิหรอืใชแ้ทน กบัรายได้
ตามสญัญาเช่า) 

1.3% 

13. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานด้าน
ก า ร ป รับ ป รุ ง  แ ล ะ / ห รื อพัฒน า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 

ไม่เกินร้อยละ 2.00 ของมูลค่าต้นทุนในการปรับปรุง และ/หรือพัฒนา
ทัง้หมดของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ที่มีการปรับปรุง และ/หรือ
พฒันา โดยตน้ทุนในการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาดงักล่าวรวมถงึตน้ทุนใน
การซื้อพืน้ทีซ่ึง่จะไดท้ าการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันา คนืจากผูเ้ช่าเดมิดว้ย 
แต่ไม่รวมค่าใช้จ่ายในการออกแบบ ค่าที่ปรึกษา ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ     
อื่น ๆ ตามรายละเอยีดทีร่ะบุในสญัญา 

ไม่ไดเ้รยีกเกบ็/3 

14. ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับการด าเนินการ
จดัการอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ 
เช่น ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับพนักงาน     
(ที่ดูแลรบัผิดชอบพื้นที่ของทรัพย์สิน
เฉพาะในส่วนที่กองทรสัต์เข้าลงทุน) 
ค่ า ใช้ จ่ า ยส านั ก งาน  ค่ า อุปกรณ์
ส านักงาน ค่ าจัด เตรียมระบบใน      
ก า ร จั ด ก า ร อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์                
ค่ า ด า เ นิ น ก า ร  ค่ า บ า รุ ง รั ก ษ า              
ค่าซ่อมแซม ค่าปรับปรุง ค่าต่อเติม                       
ค่ าสาธารณูปโภค ค่ า ใช้จ่ ายทาง
การตลาดและประชาสัมพันธ์ และ
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  ในท านองเดียวกัน 

ตามทีจ่่ายจรงิ 22.9% 



ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 3 

ส่วนที ่1 หน้า 13 

ค่ำธรรมเนียมและ 
ค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 

อตัรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเกบ็  
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

อตัรำส่วนของ    
ก ำไรสุทธิ    

(ประมำณกำรปี 
2567)/1 

รวมไปถงึค่าเบีย้ประกนั และภาษีทีด่นิ
และสิง่ปลูกสรา้ง 

15. ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร โ ฆ ษ ณ า 
ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสรมิการขาย 

ตามที่จ่ายจรงิ แต่ไม่เกนิร้อยละ 0.50 ต่อปีของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธ ิณ วนั
สิน้ปีบญัชกี่อนหน้า 

11.9% 

16. ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ  ทัง้หมดทีแ่ต่ละรายการ
มีมู ล ค่ า ไม่ ถึ ง  0.01% ของมู ล ค่ า
ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ (NAV) 

ตามที่จ่ายจริง หรือตามที่ปรากฏในส่วนที่ 2.2 หวัข้อ 10 “ค่าธรรมเนียม
และค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์” 

2.1% 

หมำยเหตุ  
1.  อา้งองิจากประมาณการงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็และงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธติามสมมตฐิาน ส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที่ 

31 ธนัวาคม 2567 
2.  ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาทางการเงนิ และค่าธรรมเนียมส าหรบัการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เติม ถอืเป็นค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งโดยตรงกบัการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ และ

ถูกจดัเป็นต้นทุนการท ารายการที่เกี่ยวขอ้งกบัทุน และจะบนัทกึหกัออกจากส่วนทุนที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ เพิม่เตมิ จงึไม่ได้ถูกน าไปค านวณเป็นค่าใชจ้่ายจาก
การด าเนินงานของกองทรสัต์ตามประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน ส าหรบัช่วงประมาณการที่ 1 ตัง้แต่             
วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 

3.  กองทรสัต์จะมกีารส ารองเงนิไวเ้ป็นส่วนหน่ึงของค่าใชจ้่ายทีก่องทรสัต์จะรบัผดิชอบในส่วนทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินการปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

สรปุจดุเด่นของกองทรสัต์ 
1. CPNREIT เป็นกองทรสัต์ที่ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ประเภทศูนย์การคา้และคา้ปลกีซึ่งมมีูลค่าทรพัย์สนิรวมใหญ่ที่สุดในประเทศไทย 

(Thailand’s largest retail REIT) 

2. ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ตัง้อยู่ในท าเลทีม่ศีกัยภาพทางเศรษฐกจิและพืน้ทีเ่ป้าหมาย (Catchment Area) และมผีลการด าเนินงานทีด่ ี

(Well-performed assets in prime location) 

3. กองทรสัต์มกีารกระจายความเสีย่งทีด่จีากการลงทุนในทรพัยส์นิทีห่ลากหลาย (Well-Diversification of Portfolio) 

4. โอกาสในการเตบิโตของรายไดจ้ากรปูแบบสญัญาเช่าพืน้ทีใ่นศูนยก์ารคา้ 

5. กองทรัสต์มีกลุ่มเซ็นทรัลพัฒนาซึ่ง เป็นผู้น า ในการพัฒนาและบริหารศูนย์การค้าครบวงจรขนาดใหญ่ ในประเทศไทย                         

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละผูส้นับสนุน (Sponsor) ของกองทรสัต์ 

6. ประมาณการผลตอบแทนของกองทรสัต์อยู่ในระดบัทีด่ี 

7. ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์จะไดร้บัประโยชน์เพิม่เตมิจากการฟ้ืนตวัของการท่องเทีย่วและเศรษฐกจิในภาพรวมของประเทศ 

ผูล้งทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัจุดเด่นของกองทรสัต์ ไดท้ีส่่วนที ่2.1 ขอ้ 3.2.1.7 “จุดเด่นของกองทรสัต์” 
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สรปุปัจจยัควำมเส่ียงท่ีส ำคญั 
1. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบักองทรสัต์หรอืการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
       ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบักองทรสัต์หรอืการด าเนินงานของกองทรสัต์จากทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

1.1 ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้จากการกูย้มืเงนิ และการช าระคนืตราสารหนี้ 

1.2 ความเสี่ยงจากการที่สญัญาเช่าที่ดินของโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า ฉบบัต่ออายุ 20 ปี (ตัง้แต่วนัที่ 1 มถิุนายน 2570 ถึง 31 
พฤษภาคม 2590) อาจไม่ใช่สญัญาต่างตอบแทนพเิศษยิง่กว่าสญัญาเช่าธรรมดาและอาจบงัคบัระยะเวลาการเช่าได้เพยีง 3 ปี 
เนื่องจากยงัไม่ไดจ้ดทะเบยีนต่อเจา้พนักงาน 

       ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบักองทรสัต์หรอืการด าเนินงานของกองทรสัต์จากทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และ/หรอืทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

1.3 ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้เมื่อตอ้งมกีารปรบัปรุงทรพัยส์นิของกองทรสัต์  

1.4 การลงทุนของกองทรสัต์ในทรพัยส์นิบางโครงการจะไม่ไดล้งทุนในสทิธกิารเช่าในทีด่นิ  

1.5 ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ที่อาจเกดิขึน้ระหว่างกองทรสัต์และกลุ่มเซ็นทรลัพฒันาซึ่งท าหน้าที่เป็นผู้บรหิ าร

อสงัหารมิทรพัย ์ 

1.6 ความเสีย่งในโครงการเซน็ทรลั มารนีา โครงการเซน็ทรลั ล าปาง และโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 เนื่องจากเจา้ของที่ดนิอาจไม่

ประสงคจ์ะรบัโอนอาคารและสิง่ปลูกสรา้งทีก่องทรสัต์จะลงทุน 

1.7 ความเสีย่งจากความผนัผวนทางเศรษฐกจิอนัอาจมผีลกระทบต่อทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และ/หรอืทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

1.8 ความเสีย่งจากการระบาดของโรคติดต่อที่แพร่กระจายไปทัว่โลกอาจน าไปสู่ภาวะความผนัผวนของตลาดทุนทัว่โลก ซึ่งอาจมี

ผลกระทบในทางลบอย่างรา้ยแรงต่อการจดัหาประโยชน์ ฐานะทางการเงนิ และผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ได้ 

1.9 ความเสีย่งจากภาวะการแขง่ขนัทางธุรกจิทีส่งูขึน้และการเปลีย่นแปลงรปูแบบการด าเนินชวีติ 

1.10 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรสัต์ส่วนหนึ่งขึ้นอยู่กบัความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการจดัการและ

จดัหาประโยชน์จากทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และ/หรอืทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ  

1.11 ความเสี่ยงที่กองทรสัต์ต้องพึง่พาบุคลากรที่มคีวามช านาญและประสบการณ์ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ในก ารด าเนินการ

จดัหาประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิ 

1.12 ความเสี่ยงจากการที่สญัญาจ้างบรหิารโรงแรมอาจจะไม่ได้รบัการต่อออกไป เมื่อครบก าหนดอายุ หรอืแม้จะมกีารต่อสญัญา

ออกไป ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ญัญาฉบบัใหม่หรอืทีจ่ะต่อออกไป อาจมคีวามแตกต่างไปจากเดมิ 

1.13 ความเสีย่งจากการลดลงของนักท่องเทีย่วซึง่จะมผีลกระทบต่อการด าเนินธุรกจิโรงแรม 

1.14 ความเสีย่งเกีย่วกบัใบอนุญาตประกอบธุรกจิและใบอนุญาตอื่นๆทีเ่กีย่วขอ้งกบักบัทรพัยส์นิทีล่งทุน 

1.15 ความเสีย่งจากการที่รายได้ของกองทรสัต์จากทรพัย์สนิในส่วนทีเ่ป็นโรงแรม ขึน้อยู่กบัฐานะการเงนิของผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิ  และ

การปฏบิตัติามสญัญาของผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิ 

1.16 ความเสี่ยงจากการเลื่อนช าระค่าเช่าหรอืการยกเวน้ค่าเช่าอนัเนื่องมาจากเหตุสุดวสิยัอนัมผีลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของ

โรงแรมฮลิตนั พทัยา 

1.17 ความเสีย่งจากการไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิในส่วนทีเ่ป็นโรงแรมไดใ้นอนาคต  

1.18 ความเสีย่งจากความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงาน 

1.19 ความเสีย่งจากการสญูเสยีผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenants) ของโครงการประเภทศูนยก์ารคา้ 

1.20 ความเสีย่งจากการที่กองทรสัต์ไม่มสีทิธบินพืน้ที่ของหา้งคา้ปลกีขนาดใหญ่ภายในศูนย์การคา้บางแห่งของทรพัย์สนิที่ลงทุนอยู่

เดมิและทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ   

1.21 ความเสีย่งอนัเป็นผลกระทบจากความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ในพืน้ทีซ่ึง่กองทรสัต์ไม่ไดเ้ขา้ลงทุน 

1.22 ความเสีย่งจากการทีคู่่สญัญาไม่ปฏบิตัติามสญัญา 

1.23 ความเสีย่งจากการอาจไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าโครงการเซน็ทรลั พระราม 3 ในปีที ่30 และปีที ่60 

1.24 ความเสีย่งจากการลงทุนในพืน้ทีเ่ช่าช่วงในโครงการเซน็ทรลั พทัยา และโครงการเซน็ทรลัมารนีา 

1.25 ความเสีย่งจากขอ้จ ากดัในการจดัหาประโยชน์ในโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ 

1.26 ความเสีย่งจากการทีเ่ซน็ทรลัพฒันาเป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่และผูม้อี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
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2. ความเสีย่งเกีย่วกบัความสามารถในการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิและทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

2.1 ความเสี่ยงในสทิธิการใช้ทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และโครงการอาคาร

ส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส์ 

2.2 ความเสีย่งจากการทีโ่ครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์เป็นโครงการ

ย่อยภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 

2.3 ความเสีย่งจากกรณีการถูกเวนคนืทีด่นิ   

2.4 ทรพัย์สินที่ลงทุนอยู่เดิมและทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมอยู่ภายใต้บังคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิง่แวดล้อม      

โดยการปฏบิตัติามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลใหก้องทรสัต์มคี่าใชจ้่ายและภาระความรบัผดิหลายดา้น 

2.5 ความเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชาต ิและอุบตัภิยั  

2.6 ความเสีย่งจากการประกนัภยั 

2.7 ความเสีย่งจากการทีท่รพัยส์นิทีก่องทรสัต์ถอืครองนัน้อาจมคี่าใช้จ่ายเกีย่วกบัทรพัยส์นิ รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ 

เพิม่มากขึน้ 

3. ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในทรพัยส์นิโดยกองทรสัต ์

        ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในทรพัยส์นิโดยกองทรสัต์ ส าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิ่มเตมิ 

3.1 ความเสีย่งจากการตรวจสอบขอ้มลูก่อนเขา้ลงทุน 

3.2 ความเสี่ยงที่สมมติฐานในประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิของ          

การลงทุนตามสมมตฐิานมคีวามไม่แน่นอน และขึน้อยู่กบัความเสีย่งและความไม่แน่นอนทางธุรกจิ เศรษฐกจิ การเงนิ กฎเกณฑ์

ทีเ่กีย่วขอ้งและการแข่งขนั ซึง่อาจส่งผลใหผ้ลประกอบการทีแ่ท้จรงิแตกต่างจากที่ประมาณการไวอ้ย่างมนีัยส าคญัและอาจส่งผล

ต่อมลูค่าทีไ่ดล้งทุนในกองทรสัต์ 

        ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในทรพัยส์นิโดยกองทรสัต์ ส าหรบัทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และ/หรอืทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

3.3 การลงทุนในทรพัยส์นิมคีวามเสีย่ง 

3.4 ความเสี่ยงที่มูลค่าของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ลงทุนตามการประเมนิค่าโดยบรษิัทประเมนิค่าทรพัย์สนิไม่ได้เป็นเครื่องแสดง       

มูลค่าที่แท้จรงิของทรพัย์สนิ และไม่สามารถรบัประกนัได้ว่าราคาขายของทรพัยส์นินัน้จะเป็นไปตามที่ประเมนิ ไม่ว่าในปัจจุบนั

หรอืในอนาคต 

3.5 ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัต์ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

4. ความเสีย่งอื่น ๆ 

       ความเสีย่งอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

4.1 ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัต์อาจจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าส าหรบัโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) ไดล้่าชา้ 

4.2 ความเสีย่งจากการลดลงของสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ (Control Dilution) ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิ 

4.3 ความเสีย่งทีอ่าจเกดิจากการยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัต์ทัง้จ านวน และผูจ้องซื้อหน่วยทรสัต์อาจไม่ไดร้บัเงนิคนืเตม็จ านวน 

4.4 ความเสีย่งจากการที่ประชาชนทัว่ไปซึง่เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิที่มรีายชื่อปรากฏในสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามสดัส่วน

การถอืหน่วยทรสัต์บางรายซึง่มสีญัชาตติ่างชาตหิรอืมถีิน่ทีอ่ยู่อาศยัในบางประเทศ (Preferential Public Offering) อาจไม่ไดร้บั

การเสนอขาย และ/หรอืจดัสรรหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายเพิม่เตมิ 

       ความเสีย่งอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และ/หรอืทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

4.5 ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานบญัชหีรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง  

4.6 ความเสีย่งจากขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต์ในตลาดรอง 

4.7 ความเสีย่งดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียม  

4.8 ความเสีย่งเกีย่วกบัความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 

4.9 ความเสีย่งจากการทีร่าคาซื้อขายหน่วยทรสัต์อาจไม่ไดส้ะทอ้นมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ 

4.10 ความเสีย่งทีเ่งนิคนืทุนจากการเลกิกองทรสัต์อาจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์ไดล้งทุน 

4.11 ความเสีย่งจากการทีร่าคาหน่วยทรสัต์อาจมกีารเปลีย่นแปลงไดภ้ายหลงัการเสนอขาย 
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ข้อมูลเบือ้งต้น 
ผู้จดักำรกองทรสัต์ บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท์ จ ำกดั 
ทีอ่ยู่  เลขที ่999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวนั  

เขตปทุมวนั กรุงเทพฯ 10330 

โทรศพัท์ 02-667-5555 ต่อ 1660 
URL https://www.cpnreit.com/ 

ทรสัตี บริษทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน ไทยพำณิชย ์จ ำกดั 
ทีอ่ยู่ ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า อาคาร 1 ชัน้ 7-8 เลขที ่18 ถนนรชัดาภเิษก แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร 

กรุงเทพฯ 10900 

โทรศพัท์ 02-949-1500 
URL http://www.scbam.com/  

 

 

4.12 ความเสี่ยงที่มูลค่าทรพัย์สนิสุทธิของกองทรสัต์อาจมไิด้เป็นมูลค่าที่แท้จริงที่กองทรสัต์จะได้รบัหากมีการจ าหน่ายทรพัย์สิน

ออกไปทัง้หมดหรอืมกีารเลกิกองทรสัต์ 

ผูล้งทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัปัจจยัความเสีย่งของกองทรสัต์ ไดท้ีส่่วนที ่2.1 ขอ้ 5 “ปัจจยัความเสีย่ง” 
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